Протидія легалізації доходів при здійсненні операцій з землею та об’єктами нерухомості by Внукова, Н.М.
10
Взагалі ж законопроект має бути належно опрацьованим та та-
ким, що відповідає інтересам держави, суспільства та громадян 
України. Він повинен містити необхідні запобіжники проти хаотич-
ного і несправедливого обігу земель сільськогосподарського призна-
чення та бути узгодженим як із змістом самого ЗК України, так із 
нормами інших галузей вітчизняного законодавства.
В сучасних умовах, коли певна частина мешканців західної Укра-
їни отримує громадянство зарубіжних держав (зберігаючи грома-
дянство України), а указом Президента РФ надана можливість усім 
жителям Донецької та Луганської областей отримати громадянство 
РФ по спрощеній схемі, а також готовність України надавати гро-
мадянство етнічним українцям без відмови від громадянства іншої 
держави може існувати небезпека втрати територіальної цілісності 
нашої держави. Допускати цього ніяк не можна, бо територіальна 
цілісність забезпечує незалежність будь-якої держави.
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ПРОТИДІЯ ЛЕГАЛІЗАЦІЇ ДОХОДІВ ПРИ 
ЗДІЙСНЕННІ ОПЕРАЦІЙ З ЗЕМЛЕЮ
ТА ОБ’ЄКТАМИ НЕРУХОМОСТІ
У даній праці досліджуються актуальні питання фінансового моніто-
рингу операцій з об’єктами нерухомості та земельними ділянками. Для по-
передження та протидії легалізації доходів, одержаних злочинним шляхом, 
на ринку нерухомого майна запропоновано враховувати основні критерії 
оцінки ризику клієнта. Зроблено висновок, що кримінальне середовище 
має істотний вплив на репутацію, фінансові показники та діяльність спе-
ціально визначених суб’єктів первинного фінансового моніторингу секто-
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ру землі та нерухомого майна, його потенційних бенефіціарів та/або осіб, 
пов’язаних з суб’єктами фінансового моніторингу, що треба враховувати у 
протидії легалізації доходів.
Ключові слова: легалізація доходів, фінансовий моніторинг, оцінка ри-
зику. 
These work explore the current issues of financial monitoring of transactions with 
real estate and land.  In order to prevent and counteract the legalization of proceeds 
from crime, it is proposed to take into account the main criteria of the client’s risk 
assessment in the real estate market.  It is concluded that the criminal environment 
has a significant impact on the reputation, financial performance and performance 
of specially designated entities of primary financial monitoring of the land and 
real estate sector, its potential beneficiaries and / or persons related to financial 
monitoring entities  take into account in countering the legalization of income.
 Keywords: revenue legalization, financial monitoring, risk assessment.
Актуальність. Оцінка ризику операцій з землею та об’єктами 
нерухомості є важливою складовою діяльності служб фінансового 
моніторингу в усьому світі, тому процес її удосконалення через  за-
стосування інноваційних підходів залишається актуальним для су-
часного ринку фінансових послуг та організації фінансового моні-
торингу.
Р. Баранов у своїй дисертації (2018) [1] відзначив, що є прикла-
ди легалізації (відмивання) коштів через здійснення шахрайських 
операцій з землею та об’єктами нерухомості при купівлі-продажі 
землі або об’єктів нерухомості, інвестиціях у будівництво житла, не-
законному набутті права власності нa землю або нерухомість тощо. 
Для легалізації коштів на ринку землі або нерухомого майна злочин-
ці використовують різноманітні методи та інструменти, переважна 
більшість з яких можуть бути цілком легальними, але кошти мають 
ознаку незаконного походження. Такі операції можуть мати  міжна-
родний характер, що пояснюється не тільки розміром ринку, але й 
суттєвим  зниженням ризику викриття. 
Метою дослідження є розвиток ризико-орієнтованого підходу 
до оцінки клієнта та розробка практичних рекомендацій із визначен-
ням рівня його ризику при фінансовому моніторингу на ринку землі 
та нерухомого майна. 
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Методи. Для досягнення визначеної мети використано систему 
загальнонаукових і спеціальних методів дослідження, особливу ува-
гу зосереджено на створенні карти ризиків, експертному оцінюванні 
(ранжуванні) та оптимізаційному моделюванні. На основі методич-
них матеріалів Держфінмоніторингу з виконання умов фінансового 
моніторингу на ринку нерухомого майна [4, 5, 7] окреслено напрями 
визначення високого рівня ризику клієнта. 
Виклад основного змісту. Виконаний Держфінмоніторингом Звіт 
із секторальної оцінки ризиків на ринку нерухомості для відмивання 
коштів [3] показав, що на  ринку купівлі-продажу нерухомого майна 
використовуються різноманітні методи, механізми та інструменти, 
переважна більшість з яких можуть рахуватися цілковито легальни-
ми, однак в них використовуються кошти нелегального походження.
З метою попередження використання спеціально визначених 
суб’єктів первинного фінансового моніторингу (далі - СВ СПФМ) за 
законом [6], що здійснюють діяльність на ринку нерухомості з метою 
легалізації доходів, одержаних злочинним шляхом, вони зобов’язані 
послугуватися певними  заходами обачності при оцінці ризиків як 
теперішніх, так і наявних клієнтів.
Відповідно до статті 8 Закону України «Про запобігання та про-
тидію легалізації (відмиванню) доходів, одержаних злочинним шля-
хом, фінансуванню тероризму та фінансуванню розповсюдження 
зброї масового знищення» (далі - Закон) [6] СВ СПФМ зобов’язаний 
забезпечувати виявлення фінансових операцій, що підлягають фі-
нансовому моніторингу, при купівлі продажу нерухомості. 
Оцінювання ризику клієнта здійснюється СВ СПФМ за відпо-
відними критеріями, зокрема за типом клієнта, географічним роз-
ташуванням держави реєстрації клієнта або установи, через яку він 
здійснює передачу (отримання) активів, і видом товарів, послуг, які 
клієнт отримує.
Аналіз найбільш поширених методів та схем, дав право виокре-
мити риси проведення ризикових операцій на ринку нерухомості, що 
свідчать про перспективу проведення операцій з метою легалізації 
(відмивання) доходів, одержаних злочинним шляхом або тих, що 
пов’язані з такими діями.
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Міністерство фінансів разом з Держфінмоніторингом [4, 5] реко-
мендує ріелторам для виявлення фінансових операцій, що підляга-
ють фінансовому моніторингу при укладанні угод звертати увагу на 
клієнтів, які підконтрольні нерезиденту і є новоствореним підпри-
ємством спеціально для придбання об’єкта нерухомості, є фізичною 
особою віком до 25 або понад 70 років, здійснення діяльності від-
бувається тільки через представників, розрахунок за операцію чи-
ниться готівковими коштами та за ціною, що суттєво відрізняється 
від ринкової, та ін.
При проведенні операцій з нерухомим майном слід визначати 
походження капіталів і враховувати їх зв’язок з країнами, віднесени-
ми КМУ до переліку офшорних зон або тих, що підтримують між-
народну терористичну діяльність.
Нерухомість - це капітал, який зрощений із землею. Це означає, 
що цінність та вартість нерухомості обумовлена її прямою залежніс-
тю від землі [3]. Злочинність на ринку землі має економічну приро-
ду, яка  виражається через земельні відносини власності. Економічна 
цінність землі як об’єкта права власності обумовлена тим, що її ви-
користання приносить додану вартість (земельну ренту). Визначаль-
ною ознакою цієї групи злочинів є заподіяння шкоди економічним 
інтересам землевласників і землекористувачів. Сукупний розмір ха-
барів, отриманих «в обмін на землю» чиновниками, яких викрили 
детективи НАБУ, перевищує 2,5 млн грн, 70 тис. долл. США та 300 
тис. євро [3]. Ці кошти, з-поміж іншого, вимагалися та були одержа-
ні посадовцями за позитивне «вирішення питань» про виділення чи 
передачу в оренду земельних ділянок. Як приклад, за даними роз-
слідування детективами НАБУ голова сільради населеного пункту 
Васильківського району Київської області вимагав та отримав 300 
тис. євро та 10 тис. долл. США за «вирішення питання» про надання 
в оренду земельних ділянок загальною площею 26 га [3]. 
Співробітники Служби безпеки України у лютому 2018 року під 
час реалізації комплексу завдань із контррозвідувального захисту 
інтересів держави у сфері інформаційної безпеки заблокували меха-
нізм незаконного відчуження нерухомості з використанням держав-
них електронних інформаційних ресурсів. 
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Для попередження та протидії легалізації доходів, одержаних 
злочинним шляхом, на ринку нерухомого майна запропоновано вра-
хувати основні критерії оцінки ризику клієнта за географічним роз-
ташуванням держави, типом клієнта та діловими стосунками для 
інтегрованого автоматизованого визначення рівня ризику клієнта. 
Розроблено шкалу рейтингування (вартості) критеріїв ризику та про-
ведено оцінку клієнтів з високим ризиком на конкретних прикладах 
порушень законодавства з питань фінансового моніторингу на ринку 
нерухомого майна [2, 3]. На основі розрахунків у програмному про-
дукті, системі підтримки ухвалення рішень Decision Making Helper 
[8] визначено рівень ризику для клієнтів та запропоновано рекомен-
дації для запобіжних дій  СВ СПФМ на ринку нерухомості. Доведе-
но доцільність автоматизації процесу оцінки ризику клієнта для ско-
рочення часу на ухвалення рішення щодо попередження порушень у 
сфері легалізації доходів і відмивання коштів.
Висновок. Кримінальне середовище має істотний вплив на репу-
тацію, фінансові показники та діяльність СВ СПФМ сектору зем-
лі та нерухомого майна, його потенційних бенефіціарів та/або осіб, 
пов’язаних з суб’єктами фінансового моніторингу, що треба врахо-
вувати у протидії легалізації доходів.
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ПРАВОВЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ ЗАХИСТУ ПРАВ 
СІЛЬСЬКОГОСПОДАРСЬКИХ ВИРОБНИКІВ 
В УМОВАХ ЗЕМЕЛЬНОЇ РЕФОРМИ В УКРАЇНІ
Роботу присвячено проблемі правового захисту прав сільськогосподар-
ських виробників в умовах земельної реформи в Україні. Проводиться до-
слідження правовідносин, що виникають під запровадження ринку землі 
сільськогосподарського призначення. Земля розглядається як природний 
ресурс з спеціальним правовим режимом. Обґрунтовується забезпечення 
реалізації державної політики в умовах запровадження ринку землі сіль-
ськогосподарського призначення та захисту прав малих та середніх фер-
мерських господарств та сільськогосподарських кооперативів. Необхідни-
ми умовами запровадження ринку землі повинні бути вимоги щодо стра-
